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Rynek mieszkaniowy
grudzie 2009r.

Koniec grudnia to czas wyj tkowy, b d cy zarazem
ko cem caego mijaj cego roku; sk ania nas do pod-
sumowania nie tylko ostatniego, ale wszystkich dwu-
nastu minionych miesi cy. W tym przypadku sk ania
szczegOlnie, bowiem w samym grudniu pojawi o Si

niewiele punktéw zwrotnych dla naszego rynku
mieszkaniowego. Stao si jedynie to co przewidy-
walne — rynek d y do réwnowagi (co jest oczywiste
i oczekiwane w rozwa aniach teoretycznych; w prak-
tyce bywa ré nie) i to w systematyczny sposob od
dziesi ciu miesi cy. rednia cena mieszka pozosta-
j cych w ofercie wci  spada i jest efektem reakciji
deweloperéw na ci g zdarze zwanych umownie
(i zbyt cz sto) ,kryzysem”. A spadek ten nie jest
wynikiem obni ek cen konkretnych mieszka , polega
g 6wnie na zmianie struktury rynku. W zwi zku z tym,
e w réd kupuj cych gownym Kkryterium wyboru
mieszkania staa si cena (cho wbrew pozorom nie
by o tak zawsze), producenci mieszka zmuszeni byli
na ten fakt zareagowa . Zacz li wprowadza na
rynek mieszkania ta sze, z segmentu popularnego,
bardziej dost pne dla klientéw. To jest g 6wny powdéd
spadku redniej ceny mieszka b d cych w ofercie
w najwi kszych miastach Polski.

Jest to jednak opis skutku, warto réwnie pozna
genez wydarze . A przekréj roku 2009 to szereg
burzliwych zmian zaskakuj cych wielu obserwato-
row. Stycze by miesi cem w ktérym trwa jeszcze
,do ek” sprzeda y; deweloperzy nazywali ten okres
najgorszym czasem w historii. W czasie kiedy kredy-
ty nagle znikn y z rynku — méwiono wr cz o sytu-
acjach braku wyp aty rodkéw przy podpisanej pro-
mesie kredytowej — popyt za ama si nagle i bardzo
mocno. Chocia to pogorszenie nast pio ju
w IV kwartale roku 2008, to jednak efekt w postaci
bardzo niskiej sprzeda y pozosta. Deweloperzy,
ktorzy tkwili w masie rozpocz tych inwestycji, mieli
du y orzech do zgryzienia, gdy w tej bran y nie da
si zareagowa W czasie np. 1 miesi ca. Jedyne
dzia anie jakiego mogli si podj w tej trudnej sytu-
acji (bardzo du a poda przy popycie ha minimalnym
poziomie) to sprzeda mieszka na warunkach du o
lepszych od konkurencji. U jednych oznaczao
to ,gara gratis”, uinnych skonno do negocjacji
nawet powy ej 20% ceny wyj ciowej. Z takim ryn-
kiem mieli my do czynienia na prze omie lat
2008/2009, w okresie ktéory mo emy nazwa
,do kiem”.

SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM
GRUDZIE 2009

To by jednak stan w danym momencie. Z ré nych
stron pojawiay si  prognozy g osz ce dalsze spadki,
si gaj ce 50% ceny. Jednak kilka faktéw przeczy o
tym czarnym scenariuszom; okazao si bowiem,
e prawie ka dy deweloper wstrzyma start inwestycji
zaplanowanych na 2009 rok. Dodatkowo, realna
cena, z ktor mieli my wtedy do czynienia, bya
o kilkana cie lub wi cej procent ni sza ni oficjalna
oferta — to by dobry czas na zakupy uwzgl dniaj ce
znaczne negocjacje i gratisy. Ponadto, w bardzo nie-
pewnym, ostatnim kwartale 2008 roku, olbrzymia
masa pieni dzy zosta a przesuni ta z r6 nych miejsc
na lokaty bankowe, ktére zach cay wysokim opro-
centowaniem rodkéw. Jedynie w trzech ostatnich
miesi cach 2008 roku wpyn o na lokaty 30 mid
z otych, by to najwi kszy wzrost w historii wielu po-
przednich miesi cy. Nale aosi domy le , e banki
nie b d mogy oferowa tak wysokiego oprocento-
wania w nast pnych okresach; cz tych pieni dzy
wrocia na rynek, w tym na rynek mieszkaniowy.
To g 6wne czynniki, ktérych analiza pozwoli a redNet
Consulting zaprzeczy teoriom gosz cym dalsze
spadki.
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REDNIA CENA MIESZKANIA W SIEDMIU
G OWNYCH MIASTACH

LEGENDA:

= Cena oferty mieszka — rednia, ofertowa cena
metra kwadratowego wszystkich mieszka w projektach
deweloperskich wystawionych do sprzeda y wg stanu z 29
dnia ka dego miesi ca

Cena mieszka sprzedanych — rednia cena
metra kwadratowego mieszka sprzedanych w okresie
ostatnich 3 miesi cy



Podczas konferencji zorganizowanej w styczniu
2009 r. przedstawiono tez , e | kwarta tego roku jest
najlepszym czasem do zakupu mieszkania. Potencja
do tego, aby realne ceny (uwzgl dniaj ce rabaty)
jeszcze spady, by bardzo may - szczegllnie
w obliczu zmian si popytu i poday. Od lutego
bowiem sprzeda mieszka zacz a wzrasta , by po
gwa townym przyspieszeniu zako czy | kwarta
ze sprzeda niemal dwukrotnie wi ksz ni najgor-
szy, ostatni kwarta 2008 r. Przyczyniy si do tego
takie czynniki jak mocno uatrakcyjniona oferta dewelo-
perow czy powroty pieni dzy z lokat (deweloperzy
zwrécili uwag na wzrost udzia u gotéwki w finanso-
waniu zakupéw). Wiosenny czas zakupow jest zawsze
bardziej intensywny ni pozosta e pory roku; jest to
okres targowy, b d cy odpowiedzi na wzmo on
ch  do nabywania mieszka .

W czasie ostatniej wiosny umocni si  poziom sprze-
da vy, co spowodowa o, e w Il kwartale sprzeda o si

na rynku warszawskim ponad 1.800 mieszka , co
absolutnie nie by o ju wynikiem kryzysowym. W tym
czasie, gdy biura sprzeda y deweloperéw odwiedzane
byy przez coraz wi ksz liczb klientéw, nast pio
pewne odwrdcenie tendencji. Zamiast zwi ksza akcje
promocyjne i upusty przy transakcjach, sprzedaj cy
zacz li zmniejsza zakres — moéwi c¢ ogolnie — obni ek.
Z ka dym kolejnym sprzedanym mieszkaniem spada
ch  do udzielania rabatéw. Ten proces trwa do dzi ;
moéwi si , e na rynku, na ktérym panuje wzgl dna
rébwnowaga, upust cenowy powinien wynie  ok. 3%
warto ci transakcji. Spodziewamy si , e do takiej
warto cirynekb dzied vy .

Du a liczba mieszka gotowych, znikaj ce z rynku
lokale najbardziej atrakcyjne (najbardziej popularne s

mieszkania dwupokojowe) skaniaa klientéw do
dalszych zakupéw. Szczegodlnie zaskakuj ce byy
miesi ce wakacyjne , kiedy to poziomy sprzeda y by y
podobne do maja i czerwca. Zazwyczaj sprzeda

w wakacje jest o wiele ni sza ni na wiosn i jesie .
Oznacza to, e po wyeliminowaniu sezonowo ci, na
rynku utrzyma si trend wzrostowy. Co wi cej,
zdaniem niektorych deweloperow wakacje 2009 byy
lepsze pod wzgl dem sprzeda owym od wakacji
w latach hossy. To bardzo dobry znak, ktéry pozwala
optymistycznie my le o dalszej cz ci roku.
| faktycznie, wrzesie , pa dziernik i listopad to czas,
kiedy sprzeda odrodzia si na dobre. Widocznie
lepsze wyniki (dwa razy wy sza ni w pierwszych
miesi cach roku) stymulowane byy rozlu nieniem
polityki kredytowej bankéw; z powrotem mo na liczy

na kredyt 100% warto ci nieruchomo ci, bardziej kon-
kurencyjne mar e czy ni sze prowizje. Kredytowanie
mieszka pozwala na zamian popytu potencjalnego
na efektywny.

SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM
GRUDZIE 2009

Potrzeby mieszkaniowe s jeszcze du e, wci
szacowane na grubo ponad milion jednostek w skali
kraju, przez co spodziewa si nale y dalszego ruchu
na rynku. Grudzie , jak to zwykle bywa, jest nieco
krétszym miesi cem ze wzgl du na przerwy wi tecz-
ne, jednak wyniki sprzeda owe s wci  satysfakcjo-
nuj ce. Potencjalni nabywcy ledz cy ofert mog
zaobserwowa jak ubywa najbardziej popularnych
mieszka gotowych, w tym ciesz cych si najwi k-
szym zainteresowaniem dwu- i trzypokojowych; cena
przy tym wcale nie spada, co zmusza wr cz do
wysnucia wniosku o tym, e dalsze wstrzymywanie si
z zakupem nie ma adnego sensu.

rednia cena mieszka dost pnych w ofercie
w siedmiu g éwnych miastach uksztatowaa si na
poziomie 7 714 PLN/mkw. i bya o 0,9% ni sza ni
w listopadzie. Jej spadek, cho niewielki, wci  ma
miejsce i wskazuje na coraz lepsze dopasowanie
oferty deweloperéw do oczekiwa rynku. Aktualnie
wprowadzane s nowe projekty, w wi kszo ci z seg-
mentu popularnego. Jest to odpowied na zapotrze-
bowanie, oparte g 6wnie o ch  zakupu po ni szych
cenach przy akceptacji ni szego ni dot d standardu
lokali.

Sytuacja cenowa w poszczeg6lnych miastach wygl da
nast puj co:

5432 5123 5,7%
7866 6975 11,3%
5534 5228 -5,5%
7227 6897 -4,6%
6934 5928 -14,5%
! 8934 8321 -6,9%
o 8106 6816 -15,9%
i e 8210 7614 7,3%
LA 6828 5781 -15,3%
e 5006 4696 6,2%
A 7714 7026 -8,9%



rednia cena mieszka sprzedanych utrzymuje si  od
pocz tku roku praktycznie na staym poziomie.
W grudniu wynios a 7026 PLN/mkw., co oznacza spa-
dek o oko 0 0,1% w stosunku do poprzedniego miesi -
ca. Generalnie rynek w roku 2009 mia trudne zadanie
do spe nienia, gdy zasta sytuacj w ktorej popyt i
poda zupe nie rozmijay si . Jednak dzi ki odpowied-
nim czynnikom, opisanym powy ej, mo emy zaobser-
wowa bardzo pozytywny trend zbli ania si oczeki-
wa deweloperéw z mo liwo ciami nabywcow.

#) $ #) $
0,1% 4,7%
0,1% -0,3%
-1,2% 0,6%
-1,8% 1,7%
0,1% 0,6%
! -1,9% 1,3%
P 1,3% -0,4%
G -1,7% 0,5%
oo 0,3% 0,1%
#5 % &$' 2,1% 3,4%
& s -0,9% -0,1%
Zmiany wida roéwnie na poszczegoélnych rynkach.

Cho nadal obserwujemy ré nice pomi dzy redni
cen oferty mieszka , a rednim poziomem cen lokali
sprzedanych, to s one o wiele mniejsze ni mogli my
to obserwowa na pocz tku roku. Nabywcy wci
wybieraj mieszkania tanie — ta sze ni ,przeci tna”
oferta. W grudniu najwi ksze dysproporcje mogli my
zaobserwowa we Wroc awiu -15,9% oraz Tréjmie cie
-15,3% ro6 nicy. Szczeg6lnie w Trojmie cie, gdzie
liczha zawieranych transakcji jest stosunkowo du a,
znaczna dysproporcja wynika ze sprzeda y du €]
liczby tanich mieszka ; obni a to redni cen miesz-
ka sprzedanych a zarazem podnosi redni cen
oferty ktéra pozosta a do sprzeda y. Najlepiej zbilan-
sowane miasta na koniec roku to Pozna , 6d
i Warszawa. Po raz kolejny na wi kszo ci rynkéw
notujemy wzrost redniej ceny mieszka , ktore si
sprzeday. Utrzymywanie si ceny mieszka sprzeda-
nych na tym samym lub wy szym poziomie wskazuje
na nies abn cy potencja zakupowy.

SYTUACJA NA RYNKU MIESZKANIOWYM
GRUDZIE 2009

W aktualnej sytuacji jest to bardzo wa ny wska nik,
gdy o sile rynku decyduje sia i sprawno  popytu.
A wida , e s miasta jak Katowice (+4,7%), Pozna
(+1,7%) czy Warszawa (+1,3%), w ktorych sprzeda si
odpowiednio dro sze mieszkania ni w poprzednim
miesi cu. rednia cena ca ej oferty obni ya si w wy-
ra ny spos6b, kontynuuj ¢ zreszt trend obrany
w | kwartale 2009 roku. Najbardziej spad a w Warsza-
wie — 0 1,9% w poréwnaniu z listopadem, co wiadczy
zarazem o najwy szej efektywno ci sto ecznego rynku.
Zako czony IV kwarta pozwala rownie zaobserwo-
wa zwi kszony ruch po stronie nowych inwestycji;
na pocz tku roku redNet Consulting prognozowa,
e spo réd wszystkich projektéw planowanych
na 2009 rok, powstanie najwy ej 20% z nich.
Dzi wiadomo, e prognoza sprawdzia si , jednak
wi kszo  z tych inwestycji rozpocz ta by a w drugiej
po owie roku, ze szczegdlnym wskazaniem na ostatni
kwarta .

Jeden rok — 12 miesi cy to mo e niezbyt du o z punk-
tu widzenia rynku nieruchomo ci (z tej perspektywy
to bardzo krétki okres), jednak — jak wida — zdarzy
mo e si wiele. Rozpoczynaj ¢ nowy rok, pada pyta-
nie jak potoczy si sytuacja w kolejnych 12 miesi -
cach. Odpowiedzi mo emy szuka ju w bie cych
wydarzeniach. Po roku 2009, ktéry z pewno ci mo na
nazwa czasem stabilizacji, zbli ania si stanowisk
obu — przeciwnych — si rynkowych, z pewno ci nie
mo emy oczekiwa powrotu hossy i dwucyfrowych
zmian cen w skali cho by kwartau. Mo emy jednak
by pewni, e przygotowywane obecnie i wprowadza-
ne projekty mieszkaniowe przyczyni si do normali-
zacji rynku. W czasie hossy bowiem gro oferty stano-
wi y mieszkania z segmentu podwy szonego; normal-
ny rozkad natomiast to zdecydowana wi kszo
mieszka z segmentu popularnego (ta szych), mniej-
szy udzia segmentu podwy szonego i niewielka liczba
prawdziwie luksusowych projektow. A zatem oczeki-
wana jest zmiana struktury oferty. Spowodowa
to mo e obni enie redniej ceny mieszka na rynku,
jednak nie z powodu obni ek konkretnych ofert,
awa nie z uwagi na wi kszy udzia ofert w segmencie
popularnym.

W pierwszym pé roczu 2010 spodziewa si mo emy
dalszego wzrostu liczby transakcji. G 6wnym determi-
nantem b dzie tutaj kwestia dost pno ci kredytow
hipotecznych, jednak z wielu powodoéw (niska stopa
procentowa, poprawa sytuacji ha rynkach mi dzyban-
kowych, wyj cie z kryzysu rynkdéw finansowych) nale y
oczekiwa poprawy w tej kwestii. Wi ksze dopasowa-
nie oferty b dzie wpywa na zwi kszenie pynno ci
na rynku, lecz nie na wzrost cen. Faktyczne wzrosty
nast pi mog dopiero w drugiej po owie roku 2010,
jednak b d to warto ci w granicy okoo 5 9%,
w zale no ci od segmentu i lokalizacji.



